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KIM JESTESMY?

Agata

Ukonczyta studia magisterskie na kierunku prawo, absol-
wentka studiéw Master of Business Administration i pody-
plomowych studiéw z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.
Menedzer, dyrektor ds. rozwoju w Wyzszej Szkole Bankowej
w Poznaniu, ekspert Urzedu Marszatkowskiego Wojewddz-
twa Slaskiego do spraw oceny wnioskéw unijnych w zakresie
edukaciji.

Autorka ksigzki na temat pozyskiwania funduszy unijnych
dla przedsiebiorcéw. Wspotautorka bestsellerowych ksigzek
Zarabiaj na nieruchomosciach. Praktyczny poradnik, jak kupic,
wyremontowa¢ i wynajq¢ mieszkanie oraz Jak mqdrze kupi¢
mieszkanie, dom lub dziatke. Poradnik praktykéw. Prywatnie
mama 7-letniej Zosi i Zona Bartka.

Bartek

Autor licznych ksigzek informatycznych, wyktadowca Wyzszej
Szkoty Bankowej w Poznaniu, rzeczoznawca Ministerstwa
Edukacji Narodowej oraz ekspert Urzedu Marszatkowskiego
do spraw oceny wnioskdw unijnych sektora IT. Wspétautor
bestsellerowych ksigzek Zarabiaj na nieruchomosciach. Prak-
tyczny poradnik, jak kupié, wyremontowac i wynajqé mieszkanie
oraz Jak mqdrze kupi¢ mieszkanie, dom lub dziatke. Poradnik
praktykow.
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Pisze z mysl3 o czytelnikach, stara sig, aby przekaz w jego
ksigzkach byt prosty i zrozumiaty dla kazdego odbiorcy. Pry-
watnie ,tatko” 7-letniej Zochy, maz Agaty oraz wujek trzyna-
stoletniego Jakuba Danowskiego — autora ksigzki Minecraft.
Crafting, czary i Swietna zabawa, ktéra doczekata sie juz dru-
giego wydania.

CO MAMY WSPOLNEGO Z NIERUCHOMOSCIAMI?

0d 8 lat jesteSmy matzenstwem, mamy kochang céreczke oraz
wspdlne zainteresowania i pasje. Poza tym 1aczy nas jeszcze
jedna rzecz — interesujg nas nieruchomosci. Oboje nie wie-
rzymy w polski system emerytalny i uwazamy, Ze nasza przy-
szto$¢ zalezy wylacznie od nas samych. Dlatego oszczedzamy,
kupujemy mieszkania, a potem zarabiamy na ich wynajmie.

Nasze podejScie do inwestowania w nieruchomo$ci wigze
sie z kilkoma zatoZzeniami. Zawsze szukamy nieruchomosci
w atrakcyjnej lokalizacji. Interesuja nas lokale, ktére nie wyma-
gaja duzych naktadéw remontowych. Wolimy zaptaci¢ wiecej,
ale dzieki temu skrdci¢ czas, jaki minie od zakupu do wynajmu.
Uwazamy, Ze kupienie kolejnego mieszkania przeznaczonego
do wynajecia to co$, co mozemy zrobi¢, ale nie jest to koniecz-
noscia. Dlatego nie spieszymy sie i szukamy okazji.

Nasze do$wiadczenia z nieruchomos$ciami obejmujg kwe-
stie zwigzane z ich wynajmem, kupnem oraz sprzedaza. Ni-
niejsza ksigzka skupia sie na tym ostatnim aspekcie.

CIEGD DOWIESZ SIE 7 KSIAZKI?

Na wstepie pragniemy mocno podkreslié, ze ksigzka, ktéra
wlasnie trzymasz w rekach, to zbiér praktycznych porad, ktore
sa wynikiem naszych doswiadczen zwigzanych ze sprzedaza
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nieruchomosci. W kolejnych podrozdziatach skupili$my sie
na nastepujacych kwestiach:

Przygotowanie sie do sprzedazy nieruchomosci. Ta z pozoru
oczywista czynno$¢ wymaga uwagi i licznych dziatan, ktére
mogq uproscic¢ i przyspieszy¢ caly proces.

« Omoéwienie sposobéw sprzedazy nieruchomosci. Chcemy
Ci pokazaé, ze poza biurem nieruchomosci sg réwniez inne
dobre metody sprzedazy, niejednokrotnie znacznie skutecz-
niejsze anizeli po$rednictwo biura.

Przygotowanie samej nieruchomosci do sprzedazy. Pamietaj,
Ze nie wystarczy zrobic¢ zdje¢ czy opracowac krétkiego tekstu
opisujacego przedmiot oferty. Kazda nieruchomos$¢ wymaga
odmiennego przygotowania. Inaczej bedziesz sprzedawac
mieszkanie do generalnego remontu, a inaczej luksusowy dom
wykonczony pod klucz czy pusta dziatke.

Ustalenie realnej ceny, za jaka uda Ci sie sprzeda¢ nierucho-
mos$¢. Dowiesz sie, jak ustali¢ optymalng cene nieruchomosci.
Optymalna, czyli taka, ktéra pozwoli Ci zmaksymalizowac¢ zysk,
ajednoczes$nie nie odstraszy osé6b zainteresowanych kupnem.

Przygotowanie oferty sprzedazy. To kluczowy element kazdej
transakcji, poniewaz to wtasnie od oferty zaczyna sie caty
proces. Zta oferta moze odstraszy¢ potencjalnych kupcéw lub
znacznie wydtuzy¢ caty proces.

Radzenie sobie z brakiem zainteresowania oferta. Niestety,
sprzedaz nie zawsze jest tatwa, mita i szybka. Musisz liczy¢
sie z tym, Ze na Twoje ogloszenie nie otrzymasz zadnej odpo-
wiedzi. Powodéw takiego stanu rzeczy jest wiele i w rozdzia-
le pigtym przedstawiamy sposoby radzenia sobie z brakiem
zainteresowania.

Negocjowanie ceny nieruchomosci. Rady, ktdre przekazujemy
Ci w rozdziale széstym, pozwola na perfekcyjne przygotowa-
nie sie do negocjacji i uzyskanie mozliwie najlepszej ceny. To
obowigzkowa lektura niezaleznie od tego, czy sprzedajesz
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nieruchomo$¢ samodzielnie, czy tez korzystasz z ustug zawo-
dowego posrednika.

« Zalatwienie spraw formalno-prawnych bedacych obowiazko-
wym elementem kazdej transakcji. Tutaj poprowadzimy Cie
przez wszelkie formalno$ci zwigzane z podpisaniem aktu nota-
rialnego, przepisaniem medidw czy przekazaniem sprzedanej
nieruchomosci. Uzupelnieniem catosci jest aspekt podatkowy
zwigzany ze sprzedaza nieruchomosci.

Wszystkie zagadnienia staraliSmy sie pogrupowac w lo-
gicznie powiazane ze sobg rozdziaty. Dodatkowo stosowaliSmy
prosty jezyk i staraliSmy sie oméwié kazde zagadnienie tak, by
byto ono zrozumiate zaré6wno dla oséb, ktére po raz pierwszy
sprzedaja swoja nieruchomos¢, jak i dla takich, ktére maja
juz w tym zakresie wieksze doswiadczenie. Wszedzie, gdzie
to mozliwe, przywotywali$my praktyczne przyktady (czesto
bedace wynikiem naszych wtasnych doswiadczen).

W ramach wyjasnien chcemy zwréci¢ uwage, ze w porad-
niku skupiamy sie na nieruchomosciach, ktére nie majg komer-
cyjnego charakteru. Piszemy wiec o mieszkaniach, domach,
dziatkach i garazach. Nie znajdziesz tutaj porad zwigzanych
z nieruchomos$ciami przeznaczonymi np. pod dziatalno$¢ go-
spodarcza (jak hale produkcyjne czy magazyny).
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PRZYGOTOWANIE
00 SPRZEDALY

Decyzja o sprzedazy nieruchomosci moze wynikac¢ z bardzo
wielu powodéw. Czasem po prostu potrzebujemy wiekszej
sumy pieniedzy i sprzedaz nieruchomosci wydaje sie najlep-
szym rozwigzaniem. Innym razem chcemy zmieni¢ mniej-
sze mieszkanie na co$ wiekszego. Bywa i tak, ze po prostu
w przesztosci kupiliSmy okazyjnie nieruchomosé i przyszta
pora na to, aby skonsumowac zysk, jaki sie pojawi w zwigzku
ze wzrostem jej wartosci.

Niezaleznie od powodu sprzedazy oraz typu nierucho-
mosci za kazdym razem musimy przygotowac sie do tej ope-
racji. Niniejszy rozdziat ma na celu przeprowadzi¢ Cie przez
wstepne przygotowania i pozwoli¢ na bezproblemowe pod-
jecie dalszych dziatan.

STAN PRAWNY | KONIECZNE DOKUMENTY

Pierwszym krokiem, jaki musisz wykona¢, zanim zaczniesz
mys$lec¢ o sprzedazy nieruchomosci, jest zaznajomienie sie ze
stanem prawnym. Pamietaj, Ze mozesz spotkac¢ sie z réznymi
formami wtasno$ci i nie wszystkie daja Ci takie same prawa.
To bezposrednio przektada sie na cene, jaka uzyskasz, oraz
na dokumenty, jakie beda niezbedne do realizacji transakc;ji.
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PELNA WEASNOSC NIERUCHOMOSCI ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM LOKALI MIESZKALNYCH

Najpekiejsza formg wtadania nieruchomoscia jest oczywi-
Scie pelna jej wtasnos¢. Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzycia
spotecznego wtasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, ko-
rzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym prze-
zZnaczeniem swego prawa, w szczego6lnos$ci moze pobierac
pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzadzac rzecza.

Sprzedaz nieruchomosci jest jedna z form pobierania po-
zytkéw z wtasnosci, jaka jest nieruchomos¢. Przy sprzedazy
nieruchomo$ci musisz pamieta¢, ze waznym elementem przy
przenoszeniu wtasnosci jest szczegdlna forma tego przenie-
sienia — zgodnie z art. 158 Kodeksu cywilnego umowa taka
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

W tym miejscu warto wspomnie¢ takze o wspétwtasno-
$ci — wlasnos¢ tej samej rzeczy moze bowiem przystugiwac
niepodzielnie kilku osobom.

Mozemy rozr6zni¢ dwa rodzaje wspétwiasnosci:

Wspotwiasnosé w czesciach utamkowych — wowczas kazdy
ze wspotwlascicieli posiada jaka$ okreslong cze$¢ danej nie-
ruchomosci (np.1/4, 30% itp.). W przypadku wspotwtasnosci
utamkowej kazdy ze wspotwiascicieli ma prawo do rozporza-
dzania swoim udziatem bez ingerencji pozostatych wspét-
wiascicieli.

Wspotwilasnos¢ taczng — wowczas wspotwiasciciele posiadaja
dana nieruchomo$¢ wspélnie bez mozliwosci rozporzadzania
swoim udziatem bez ingerencji pozostatych wspétwtascicieli.

Jezeli mowa o nieruchomosciach stanowigcych loka-
le mieszkalne, to spos6b ustanawiania odrebnej wtasnos$ci
lokali mieszkalnych, a takze prawa i obowiazki wtascicieli
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takich nieruchomosci oraz zasady zarzadzania nieruchomos-
cig wspdlng, w sktad ktorej moze wchodzi¢ na przyktad lokal
mieszkalny, szczeg6towo reguluje ustawa z dnia 24 czerwca
1994 1. 0 wlasnosci lokali.

Zgodnie z zapisami art. 2 ust. 2 i 4 przywotanej ustawy sa-
modzielnym lokalem mieszkalnym [...] jest wydzielona trwatymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczy-
mi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Do lokalu
moga przynalezec jako jego cze$ci sktadowe pomieszczenia,
cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty
potozone w granicach nieruchomo$ci gruntowej poza budyn-
kiem, w ktéorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci:
piwnica, strych, komérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczenia-
mi przynaleznymi”.

Warto w tym miejscu takze zaznaczy¢, ze zgodnie z przy-
wotlang ustawa w razie wyodrebnienia takiego lokalu miesz-
kalnego wtascicielowi przystuguje udziat w nieruchomosci
wspolnej jako prawo zwigzane z wtasno$cia lokali, a wtasciciel
nie moze zada¢ zniesienia takiej wspdtwlasnosci wspdélnej,
dopoki trwa odrebna wtasno$¢ lokalu. Do takich nieruchomo-
$ci wspolnych nalezg grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. CzeSci
wspolne nieruchomosci to na przyktad wspoélne korytarze,
klatki schodowe, czesci wspdlne piwnic, strych itp. Za cze-
$ci wspdlne uznaje sie réwniez piony wod-kan czy instalacje
elektryczne od wejscia do nieruchomosci az do licznikéw in-
dywidualnych.

Wtasciciele, ktérych lokale wchodza w sktad okreslonej
nieruchomosci, tworza wspélnote mieszkaniowq. Zobowia-
zani sg zatem do wspdlnego zarzadzania nieruchomoscia
w czeSciach wspolnych. Wszelkie pozytki i przychody z nie-
ruchomosci wspdlnej stuzg witascicielom do pokrywania wy-
datkow zwigzanych z utrzymaniem tychze czesci wspolnych.
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Wtasciciele lokali mieszkalnych zobowiazani sg takze do
pokrywania kosztéw zarzadu tg nieruchomoscia, w tym do
pokrywania:

wydatkéw na remonty i biezacg konserwacje cze$ci wspélnych,

optat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody
w czesci wspolnej,

ubezpieczenia, podatkéw i innych obcigzen publicznopraw-
nych w cze$ci wspdlne;j,

wydatkéw na utrzymywanie porzadku i czystosci w czesci
wspélnej,

wydatkéw na wynagrodzenie cztonkéw zarzadu wspdlnoty
lub zarzadcy.

Do obowigzkéw wiasciciela lokalu mieszkalnego nalezy:

utrzymywanie lokalu w nalezytym stanie,

przestrzeganie porzadku domowego,

uczestniczenie w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymywa-
niem nieruchomosci wspoélne;j,

korzystanie z wtasnego lokalu mieszkalnego w sposéb nieu-
trudniajgcy korzystania z nieruchomosci innym wspoétwias-
cicielom,

wspotdziatanie z pozostatymi wilascicielami cze$ci wspélnych
w celu ochrony wspolnego dobra.

Sprzedajac nieruchomo$¢, w tym takze lokal mieszkal-
ny, nalezy pamietac o tym, ze odrebng jego wtasno$¢ mozna
ustanowi¢ w drodze umowy (np. umowy sprzedazy), a takze
w drodze jednostronnej czynnos$ci prawnej albo orzeczenia
sadu znoszacego wspotwlasnos¢ (np. w sprawie zniesienia
wspétwtasnosci, w sprawie podziatu spadku badZ w sprawie
podziatu majatku wspdlnego matzonkéw).
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SPRZEDAJ NIERUCHOMOSC BEZ
POSREONIKOW 1 ZYSKAJ WIECE

Ten krotki i praktyczny poradnik to lektura obowigzkowa dla kazdego, kto chce
zamienic posiadane metry kwadratowe na peine konto w banku. Wbrew pozorom
sprawa nie jest prosta. Nie wystarczy opublikowa¢ ogloszenia w gazecie i czekac
na telefony. Rynek nieruchomosci — czy uzytkowych, czy przeznaczonych do
zamieszkania — jest trudny, wysoce konkurencyjny, fatwo sie na nim potkna¢

i zakoriczy¢ transakcje z poczuciem niedosytu. Oraz z sumg o wiele nizszg od tej,
ktora spodziewalismy sie otrzymac w zamian za dziatke, dom czy mieszkanie.

By tak sie nie stato, do sprzedazy nalezy dobrze sie przygotowac.

Agata i Bartosz Danowscy od kilku lat konsekwentnie inwestuja w nieruchomosci.
W tym czasie zdobyli sporo praktycznej wiedzy o tym rynku i nauczyli sie na nim
sprawnie poruszad. Ich ksigzka to gotowa instrukcja obstugi procesu sprzedazy

dla sprzedajgcego. Dowiesz sie z niej m.in., co powinienes zrobi¢, zanim wystawisz
swoja nieruchomosé na sprzedaz, jak ja realnie wycenic, gdzie i w jakiej formie
zareklamowac, jak demonstrowac¢ jg klientom i co zrobic, gdy potencjalnych kupujg-
cych brakuje. Poradnik przyda Ci sie takze w momencie, gdy juz znajdziesz osobe
gotowg do zakupu. Pomoze Ci przygotowac sie do cenowych negocjacji i podpowie,
jak rozmawia¢ o pienigdzach w taki sposob, by obie strony transakcji byly zadowolone.
Dowiesz sie takze z niego, o jakie formalnosci, koszty i podatki musisz zadbac

jako sprzedajgcy oraz z czym wiaze sie proces przekazywania nieruchomosci.

Agata Danowska — magister prawa, absolwentka studiow Master of Business
Administration i podyplomowych studiéw z zarzadzania nieruchomosciami.
Menedzerka, dyrektor ds. rozwoju w Wyzszej Szkole Bankowej w Chorzowie,
ekspertka Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Slaskiego ds. oceny
wnioskow unijnych w zakresie edukacji.

Bartosz Danowski — autor licznych ksigzek informatycznych, wyktadowca
Wyzszej Szkoly Bankowej, rzeczoznawca Ministerstwa Edukacji Narodowej
oraz ekspert Urzedu Marszatkowskiego ds. oceny wnioskéw unijnych sektora IT.
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